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Стаття присвячена дослідженню природи права приватної власності на житло, зокрема, його абсолютного характеру. Встановлено, 
що актуальною тенденцією розвитку міжнародно-правового регулювання відносин щодо здійснення права приватної власності на житло, 
так само, як і цивілістичної доктрини у цій сфері, є піддання сумніву і заперечення його абсолютного характеру, виходячи із низки 
законодавчо закріплених обмежень та декларування на конституційному рівні правових можливостей втручання держави у сферу здій-
снення права власності на житло. Обгрунтовано недоцільність заперечень існування категорії обмеження абсолютного суб’єктивного 
права, яке слід сприймати як виняткове законодавчо дозволене втручання держави у сферу реалізації суб’єктивного права, що полягає 
у правомірній та суспільно обґрунтованій лімітації обсягу правомочностей, які складають його зміст, та здійснюється з метою забезпе-
чення публічних або громадських інтересів, дотримання прав та свобод інших осіб на засадах законності, виправданості, пропорційності, 
а також з обов’язковим урахуванням непорушності абсолютного суб’єктивного права власності. Підтримано позицію дослідників щодо 
необхідності віднесення права власності, у тому числі, права приватної власності на житло, до категорії абсолютних прав, виходячи, 
по-перше, зі специфіки правової конструкції його реалізації, яка ґрунтується на особистому розсуді власника незалежно від волі інших 
осіб, а по-друге, із конституційного закріплення його непорушності та недоторканності, що має у своїй основі обов’язок всіх і кожного не 
створювати перешкод у реалізації права власності. При цьому встановлення законодавчих обмежень щодо реалізації права приватної 
власності на житло з боку держави є винятковим та обумовлюється необхідністю експлуатації авторитету та влади держави з метою 
виконання інститутом власності властивих йому функцій у найвищих інтересах суспільства і держави, проте з обов’язковим узгодженням 
останніх з інтересами власника. 

Ключові слова: право власності, житло, суб’єктивне цивільне право, абсолютне право, відносне право, обмеження права власності.

The article is devoted to the study of the nature of the right of private ownership of housing, in particular, its absolute nature. It has been 
established that the current trend in the development of international legal regulation of relations regarding the exercise of the right to private 
ownership of housing, as well as the civil doctrine in this area, is the questioning and denial of its absolute nature, based on a number of legally 
established restrictions and declarations on the constitutional level levels of legal possibilities of state intervention in the sphere of exercising 
the right to own housing. Emphasis is placed on the inexpediency of objections to the existence of the category of limitation of absolute subjective 
right, which should be perceived as the exclusive legally permitted intervention of the state in the sphere of realization of subjective right, which 
consists in the legitimate and socially justifi ed limitation of the scope of powers that make up its content, and is carried out with the aim ensuring 
public or public interests, observing the rights and freedoms of other persons on the basis of legality, justifi cation, proportionality, as well as with 
mandatory consideration of the inviolability of absolute subjective property rights. The author supports the position of the researchers regarding 
the need to attribute the right of ownership, including the right of private ownership of housing, to the category of absolute rights, based, fi rstly, 
on the specifi cs of the legal construction of its implementation, which is based on the personal discretion of the owner regardless of the will 
of other persons, and secondly, from the constitutional confi rmation of its inviolability and inviolability, which is based on the duty of everyone 
and everyone not to create obstacles in the realization of the right to property. At the same time, the establishment of legislative restrictions on 
the implementation of the right of private ownership of housing by the state is exceptional and is conditioned by the need to exploit the authority 
and power of the state in order to perform the functions inherent in the institution of property in the highest interests of society and the state, but 
with the mandatory coordination of the latter with the interests of the owner.

Key words: property right, housing, subjective civil law, absolute right, relative right, limitation of property right.

Міжгалузевість категорії житла у площині приват-
ноправового регулювання зумовлює необхідність роз-
гляду її крізь призму особливостей предметів та методів 
правового регулювання як цивільного, так і житлового 
права. Разом із тим слід зауважити, що в той час, як для 
останнього житло є центральною правовою категорією, 
яка визначає тенденції та напрями розвитку житлового 
права, у межах цивільно-правового регулювання житло 
розглядається лише як один із численних об’єктів цивіль-
них прав, щодо якого потенційно можуть виникати речові 
або зобов’язальні цивільні правовідносини. Водночас, 
зважаючи, що житло, з одного боку, належить до об’єктів 
нерухомого майна, а з іншого боку є елементом низки кон-
ституційних прав, зокрема, права на житло та права на 
достатній життєвий рівень, зрозумілим та обґрунтованим 
є законодавче встановлення особливих правил цивільного 
обігу житла, а також здійснення та захисту права влас-
ності на нього. 

Правовою основою для розуміння категорії права 
власності на житло є, безумовно, положення Розділу І 
Книги третьої ЦК України «Право власності». Так, 
ч. 1 ст. 316 визначає право власності як право особи на річ 

(майно), яке вона здійснює відповідно до закону за своєю 
волею, незалежно від волі інших осіб. Натомість ст. 317 ЦК 
України закріплює традиційну тріаду правомочностей, 
що складають зміст права власності: це право володіння, 
право користування та право розпорядження майном. Із 
цього можемо виокремити найбільш загальні ознаки права 
власності на житло як різновиду речових прав: 1) право 
власності на житло є суб’єктивним цивільним правом. Це 
означає, що власник має право на власні дії (дії щодо воло-
діння, користування та розпорядження житлом за власною 
волею), право вимагати від інших вчинення певних дій 
або утримання від їх вчинення, а також право на захист 
суб’єктивного права, у тому числі шляхом застосування 
заходів державного примусу; 2) право власності на житло 
повинно реалізуватися на засадах законності. Власник має 
право здійснювати правомочності, що входять до змісту 
права власності, винятково в рамках закону, і не може 
здійснювати дії, які йому суперечать; 3) здійснення права 
власності на житло не залежить від волі інших осіб. Право 
власності дозволяє власнику діяти самостійно та неза-
лежно від волі інших осіб, гарантуючи невтручання інших 
осіб у процес здійснення цього права без законних підстав.
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Крім того, дослідники часто наголошують на такій 
ознаці права власності, як абсолютність. Так, на думку 
О. В. Ільківа, суб’єктивне право власності належить влас-
нику. Останнє є абсолютним правом, суть якого полягає 
в тому, що власнику відповідає обов’язок інших осіб не 
порушувати його право власності, змістом якого є повно-
важення володіти, користуватися та розпоряджатися кон-
кретним об’єктом. Таким чином, в основі правової при-
роди права власності покладений принцип непорушності, 
який полягає в дотриманні іншими особами нормативних 
положень охорони права власності і вольовий аспект здій-
снення права власності власником на свій розсуд. Вод-
ночас абсолютність прав власника не слід трактувати як 
вседозволеність у їх здійсненні. Власник реалізує свої 
суб’єктивні права в рамках положень закону. На нього 
поширюються обмеження, встановлені законодавством 
щодо здійснення повноважень, які складають зміст права 
власності. Врешті на власника покладається обов’язок 
також не порушувати права інших осіб в процесі здій-
снення своїх повноважень. Це випливає з постулату, що 
кожна особа є носієм прав та обов’язків в цивільних пра-
вовідносинах [1, с. 47]. Абсолютність як ознака права 
власності, на думку З. В. Ромовської, полягає насамперед 
у тому, що своє право власник здійснює на свій розсуд, за 
своєю волею, а також у тому, що обов’язком не зазіхати на 
чуже наділений кожен суб’єкт, а отже, – й держава. Право 
власності є абсолютним у тому сенсі, що воно існує доти, 
поки фізично існує річ. На нього не може вплинути зміна 
місця проживання власника, а також те, що власник сам 
не володіє річчю і не користується нею [2]. Натомість 
Є. О. Мічурін стверджує, що «абсолютність» права не 
пов’язана з повнотою панування особи над річчю, як це 
іноді визначається у окремих джерелах. Наприклад, абсо-
лютність права власності є швидше ідеальною межею 
прагнення, до якого тяжіють інтереси власника, але якого 
вони в соціальних умовах, мабуть, досягти не в змозі. Тут 
безпідставно змішується так звана «соціальна функція 
власності» та категорія «абсолютне право», що не є корек-
тним. Обмеженим є право власності чи ні, воно залиша-
ється абсолютним. Всі речові права є абсолютними за 
своєю правовою природою [3]. 

Водночас відзначимо, що не всі вітчизняні дослід-
ники погоджуються із наділенням права власності озна-
кою абсолютності. Так, на думку Л. Г. Паращук, за своєю 
суттю право власності не є абсолютним; встановлені 
в суспільстві в інтересах загального блага правила спів-
життя, забезпечуючи всім власникам рівні права, тим 
самим встановлюють межі здійснення права власності, 
які закінчуються для одного власника там, де почина-
ються межі здійснення права власності іншими власни-
ками. Встановлені законом обмеження застосовуються 
лише як заходи захисту публічних інтересів [4]. Про це ж 
стверджує й В. О. Кучер, який зазначає, що непорушність 
права власності не є абсолютною. Чинним законодавством 
передбачається можливість відступу від принципу непо-
рушності права власності. Особа може бути позбавлена 
права власності або обмежена у його здійсненні лише 
у випадках і в порядку, встановлених законом [5, с. 279]. 

Відзначимо, що підхід щодо неможливості відне-
сення права власності до абсолютних прав є доміную-
чим і в зарубіжних цивілістичних доктринах. Так, на 
переконання європейських учених, право власності не 
є абсолютним: воно може бути обмежене в суспільних 
інтересах, якщо він переважає (наприклад, необхідність 
захисту навколишнього середовища) [6]. На цьому ж 
акцентує увагу й Дуглас Максвел, дослідник Кембридж-
ського університету, який зауважує, що основа власності 
як суб’єктивного права залишається заплутаною в полі-
тичному та історичному лабіринтах конкуруючих шкіл 
думки. Для поточних цілей необхідно лише зазначити, що 
A1P1 (ст. 1 Протоколу 1 до Європейської конвенції з прав 

людини – курсив наш – О. П.) стверджує: «Кожна фізична 
чи юридична особа має право мирно володіти своєю 
власністю. Ніхто не може бути позбавлений свого майна 
інакше, як в суспільних інтересах і на умовах, передба-
чених законом і загальними принципами міжнародного 
права». A1P1 поширюється на захист осіб від свавільного 
втручання держави в їхнє наявне майно. Це право було під-
тверджено у справі Marckx проти Бельгії (1979) 2 EHRR 
330, у якій висловлювалося, що «стаття 1, визнаючи, що 
кожна людина має право мирно володіти своїм майном, 
по суті гарантує право власності». Однак, як пояснюється 
частиною другою статті 1, право власності не є абсолют-
ним. Людина може бути позбавлена права в суспільних 
інтересах на умовах, передбачених підзаконними актами 
та загальними принципами міжнародного права [7, с. 23]. 

Отже, вбачається, що основним аргументом на користь 
неможливості віднесення суб’єктивного права власності, 
у тому числі й на житло, до категорії абсолютних прав, 
на переконання європейських дослідників, є закріплення 
у ст. 1 Протоколу до Конвенції про захист прав людини 
та основоположних свобод низки підстав для його потен-
ційних обмежень. Йдеться, зокрема, про те, що ніхто 
не може бути позбавлений своєї власності інакше, як: 
а) в інтересах суспільства; б) на умовах, передбачених 
законом; в) на умовах, передбачених загальними принци-
пами міжнародного права. Важливо відзначити, що саме 
такої позиції дотримуються і вітчизняні суди. Зокрема, ще 
у 2015 р. Головою Верховного Суду України Я. М. Рома-
нюком озвучена теза про неабсолютність права власності: 
«За своєю правовою природою воно (право власності – 
курсив наш – О. П.) потребує регулювання з боку дер-
жави і може підлягати обмеженню. Тому держава вправі 
вживати певних заходів і втручатися в право власності, 
зокрема, і позбавляти громадян власності. Зрозуміло, що 
в таких діях має бути дотримано усталених принципів 
дозволеного правомірного втручання» [8]. 

Зазначене знаходить свій прояв і в низці рішень Кос-
титуційного Суду України, зокрема, у рішенні Другого 
сенату Конституційного Суду України від 5 липня 2023 р. 
№ 5-р(II)/2023 у справі № 3-46/2022(95/22, 170/22, 233/22), 
в якому судом констатується, що право власності не є абсо-
лютним, може бути обмежене, однак утручання в це право 
може здійснюватися лише на підставі закону з дотри-
манням принципу юридичної визначеності та принципу 
домірності, який вимагає досягнення розумного співвід-
ношення між інтересами особи та суспільства; при обме-
женні права власності в інтересах суспільства домірними 
можна вважати такі заходи, які є менш обтяжливими для 
прав і свобод приватних осіб з-поміж усіх доступних для 
застосування заходів [9]. 

Таким чином, загальноприйнятим у зарубіжній пра-
вовій доктрині, так само, як і в сучасній вітчизняній 
правозастосовчій практиці, є підхід щодо неможливості 
віднесення права власності до абсолютних прав у силу 
нормативного закріплення повноважень держави щодо 
його обмежень. Водночас ще у 2014 році українські 
суди відстоювали протилежну позицію. Зокрема, інтерес 
викликає Постанова Пленуму Вищого спеціалізованого 
суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ 
від 07.02.2014 р. № 5 «Про судову практику в справах про 
захист права власності та інших речових прав», п. 34 якої 
визначав, що оскільки право власності є абсолютним пра-
вом, яке включає право володіння, користування та розпо-
рядження майном, якого ніхто не може бути позбавлений, 
крім випадків, передбачених законом (стаття 41 Консти-
туції України, статті 316–319 ЦК), то власник на підставі 
статті 391 ЦК не може бути визнаний таким, що втратив 
право користування своїм майном, зокрема жилим примі-
щенням або виселений із нього, оскільки це не відпові-
дає характеру спірних правовідносин [10]. Чим зумовлена 
настільки радикальна зміна підходів судових органів до 
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визначення природи права власності незрозуміло, адже 
жодних суттєвих трансформацій у площині вітчизняного 
правового регулювання відносин власності впродовж цих 
років не відбувалось. Існування протилежних за змістом 
правових позицій вищих судових органів, безумовно, не 
сприяє формуванню однакової практики правозастосу-
вання, не кажучи вже про створення значних труднощів 
у розумінні істинної природи та сутності права власності, 
у тому числі, права приватної власності на житло, що, 
своєю чергою, негативно впливає на ефективність функці-
онування юридичного механізму захисту останнього. 

Велика українська енциклопедія визначає абсолютні 
права як суб’єктивні права, носіям яких протистоїть 
невизначена і необмежена кількість зобов’язаних осіб. 
Зобов’язання полягає в утриманні від вчинення дій, що 
порушують абсолютні права. Абсолютні права є основою 
будь-якої демократичної та правової держави, визнаються 
недоторканними і захищаються законом. Абсолютні права 
відрізняються від відносних тим, що при порушенні 
абсолютних прав заходи захисту та притягнення до від-
повідальності застосовуються до будь-якого порушника, 
натомість за порушення відносного права – до конкретної 
особи, яка зобов’язана своїми діями задовольняти інтер-
еси правомочної особи, носія відносних прав [11]. З огляду 
на зазначене цілком очевидною є неможливість відне-
сення права власності до категорії відносних прав, адже 
безперешкодній реалізації власником правомочностей, 
що входять до змісту останнього, протистоїть обов’язок 
невизначеного кола осіб не порушувати належне йому 
право власності. Отже, в силу хибності, на думку право-
застосовчих органів та деяких дослідників, віднесення 
права власності до абсолютних прав та неналежності його 
до відносних прав, складається ситуація, за якої право 
власності неможливо віднести ні до абсолютних, ні до 
відносних прав, що викликає щонайменше подив та під-
штовхує або до вироблення у зазначеній класифікації прав 
третьої групи, яка була б урахувала законодавчо закріплені 
випадки обмежень права власності, що, на наш погляд, не 
є концептуально правильним, або ж до встановлення пра-
вової природи цих обмежень та нівелювання їх впливу на 
абсолютність права власності. 

Насамперед варто зауважити, що право власності у всі 
періоди розвитку цивільного права, починаючи ще з часів 
римського права, позиціонувалось саме як абсолютне. 
У юридичній літературі зазначається, що у римському 
праві і земля, і рухоме майно могли належати фізичним 
особам абсолютно. Ця концепція абсолютної власності 
(dominium) є типово римською, на відміну від відносної 
ідеї власності як кращого права володіння, яка лежить 
в основі англійського права [12]. Відзначимо, що саме 
ідею сприйняття права власності як абсолютного та непо-
дільного було покладено в основу формування концеп-
ції права власності в континентальній правовій системі. 
Разом із тим, як зауважує Н. В. Безсмертна, необмеженого 
права власності не існувало, адже законодавства майже 
всіх країн тією чи іншою мірою обмежували дане право. 
Так, Цивільним кодексом Франції 1804 р. встановлюва-
лося: «Власність є право користування і розпорядження 
речами найбільш абсолютним чином з тим, щоб користу-
вання не було таким, яке заборонене законами чи регла-
ментами». Згідно з Німецьким Цивільним Уложенням 
1896 p., «власник речі вільний розпоряджатися річчю на 
свій розсуд, настільки його владі не перешкоджає закон чи 
права третіх осіб» [13, с. 205]. 

Отже, вбачається, що абсолютність права власності 
завжди характеризувалась наявністю певних меж, які, 
своєю чергою, визначалися волею держави, необхід-
ністю дотримання публічних інтересів, а також пра-
вами і свободами інших осіб. Зазначене стосується не 
тільки права власності, а й інших прав людини, у тому 
числі й природних, що, зокрема, знаходить свій прояв 

у ч. 2 ст. 29 Загальної декларації прав людини, яка визна-
чає, що при здійсненні своїх прав і свобод кожна людина 
повинна зазнавати тільки таких обмежень, які встановлені 
законом виключно з метою забезпечення належного визна-
ння і поваги прав і свобод інших та забезпечення справед-
ливих вимог моралі, громадського порядку і загального 
добробуту в демократичному суспільстві [14]. Навіть 
абсолютне у всіх відношеннях право на життя, яке скла-
дає основу природних прав людини, не є безмежним, адже 
ч. 2 ст. 2 Конвенції про захист прав людини і основопо-
ложних свобод містить перелік випадків, коли воно може 
бути обмежене. Так, позбавлення життя не розглядається 
як таке, що вчинене на порушення цієї статті, якщо воно 
є наслідком виключно необхідного застосування сили: 
a) для захисту будь-якої особи від незаконного насильства; 
b) для здійснення законного арешту або для запобігання 
втечі особи, яку законно тримають під вартою; c) при вчи-
ненні правомірних дій для придушення заворушення або 
повстання. Отже, якщо при встановленні абсолютного 
чи відносного характеру того чи іншого права виходити 
винятково з позицій його обмеження, практично жодне із 
прав людини, навіть право на життя, не буде визнане абсо-
лютним, не кажучи вже про право власності на житло, реа-
лізація якого неодноразово підлягає допустимому обме-
женню з боку законодавця. 

Саме тому в цьому контексті слід зробити декілька тео-
ретично важливих висновків. По-перше, при практичному 
застосуванні класифікації суб’єктивних прав на абсолютні 
та відносні слід враховувати те, що реалізація будь-якого 
суб’єктивного права, навіть того, що забезпечує природне 
буття людини, має свої законодавчо встановлені межі 
та обмеження, які є необхідними в контексті забезпечення 
гармонійного співіснування людей у громадянському сус-
пільстві та соціумі. По-друге, у цьому контексті, на наш 
погляд, не варто заперечувати існування категорії обме-
ження абсолютного суб’єктивного права, яке слід сприй-
мати як виняткове законодавчо дозволене втручання дер-
жави у сферу реалізації суб’єктивного права, що полягає 
у правомірній та суспільно обґрунтованій лімітації обсягу 
правомочностей, які складають його зміст, та здійсню-
ється з метою забезпечення публічних або громадських 
інтересів, дотримання прав та свобод інших осіб на заса-
дах законності, виправданості, пропорційності, а також 
з обов’язковим урахуванням непорушності абсолютного 
суб’єктивного права власності. По-третє, при кваліфікації 
того чи іншого суб’єктивного права як абсолютного слід 
виходити не з позицій обмеженості його нормами закону 
чи положеннями міжнародно-правових договорів, які 
характерні для будь-якого суб’єктивного права, а з пози-
цій непорушності цього права з боку невизначеного кола 
суб’єктів і, відповідно, забезпечення його цілковитої недо-
торканності від протиправних дій та свавілля з боку інших 
суб’єктів, у тому числі держави. 

Виходячи із зазначеного, вважаємо за доцільне підтри-
мати позицію дослідників щодо необхідності віднесення 
права власності, у тому числі, права приватної власності на 
житло, до категорії абсолютних прав, виходячи, по-перше, 
зі специфіки правової конструкції його реалізації, яка ґрун-
тується на особистому розсуді власника незалежно від волі 
інших осіб, а по-друге, із конституційного закріплення його 
непорушності та недоторканності, що має у своїй основі 
обов’язок всіх і кожного не створювати перешкод у реаліза-
ції права власності. При цьому встановлення законодавчих 
обмежень щодо реалізації права власності з боку держави 
є винятковим та обумовлюється необхідністю експлуатації 
авторитету та влади держави з метою виконання інститутом 
власності властивих йому функцій у найвищих інтересах 
суспільства і держави, проте з обов’язковим узгодженням 
останніх з інтересами власника. 

Зважаючи на те, що обмеження права власності є нічим 
іншим, як втручанням держави у реалізацію суб’єктами 
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права власності у частині нормативного визначення меж 
останнього, доволі дивним видається законодавче запере-
чення цього втручання, закріплене у ч. 6 ст. 319 ЦК Укра-
їни, що може призвести до маніпулювання цією нормою 
у правозастосовчій практиці. На наш погляд, більш дореч-
ним було б уточнення ч. 6 ст. 319 ЦК України шляхом 
декларування саме неправомірного втручання держави 
у здійснення власником права власності, тобто такого, 
що немає під собою відповідного законодавчого під-
ґрунтя. Адже втручання будь-якої демократичної держави 
у право власності має здійснюватися у суворій відповід-
ності з положеннями законодавства, Конституції та норм 
міжнародних договорів. Держава в силу свого авторитету 
та суспільної необхідності може обмежити право влас-
ності, але це обмеження повинно мати джерело у внутріш-
ньому законодавстві, яке містить певні якісні характерис-

тики та належні процесуальні гарантії для забезпечення 
захисту власників від свавілля. Саме тому пропонуємо 
внести зміни до ч. 6 ст. 319 ЦК України, виклавши її 
в наступній редакції:

«Стаття 319. Здійснення права власності.
...
6. Неправомірне втручання держави у здійснення влас-

ником права власності забороняється».
На наш погляд, зазначене, з одного боку, не запере-

чуватиме можливість обмеження права власності з боку 
держави у випадку необхідності забезпечення публічних 
чи суспільних інтересів, що має місце у будь-якій правовій 
державі, а з іншого боку, унеможливить випадки свавіль-
ного, неправомірного втручання держави в охоронювану 
законом сферу здійснення права власності та забезпечить 
його гарантовану Конституцією України непорушність.
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